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1. Geneza i rozwój programów

Konieczno  wdra ania progra-

mów odnowy miast, w latach 

sze dziesi tych i siedemdziesi -

tych XX wieku by a spowodowana 

kryzysem gospodarczym, prze-

mianami spo ecznymi oraz upad-

kiem niektórych dzielnic miejskich 

w Europie.

Mechanizm upadku niektórych 

dzielnic miejskich przebiega  w na-

st puj cy sposób; niestabilna 

gospodarka wzmaga a bezrobo-

cie, co wywo a o emigracj  za chle-

bem, z czasem nast pi  znacz-

ny wzrost patologii spo ecznych 

i kryminogennych, szczególnie 

w ród ludzi m odych. Ponadto 

w starych zasobach (zu ytych, 

niewyposa onych w pe ni tech-

nicznie i niespe niaj cych rosn -

cych wymaga  cz owieka) nast -

pi o zu ycie moralne budynków. 

Efektem takiego zu ycia by o 

opuszczanie upad ych osiedli 

przez mieszka ców, którzy szukali 

alternatywnych rozwi za  na rynku 

nieruchomo ci. Wyst powa y te  

problemy demograficzne, bowiem 

spo ecze stwo starza o si , a przy-

rost naturalny by  niski. Ponadto 

zwi ksza a si  ilo  osób o nie-

pe nej sprawno ci, co dotyczy o 

nie tylko osób niepe nosprawnych 

ruchowo w wyniku wypadków, 

chorób lub wad wrodzonych, ale 

równie  osób starszych [1].

Programy rewitalizacji osiedli 

z zabudow  prefabrykowan  w Europie 

przyczynkiem do opracowywania 

programów polskich
Dr in . Anna Osta ska, Politechnika Lubelska

Problemy takie pojawi y si  w wielu 

pa stwach Europy Zachodniej. 

Powodowa y one wyludnianie 

du ych blokowisk powsta ych 

w latach 70. XX wieku. Realizowane 

wyrywkowe dzia ania rehabilita-

cyjne, pomimo pewnej poprawy 

warunków zamieszkania ko czy y 

si  niepowodzeniem. Przyk adowo 

efektem takich dzia a  w Niemczech 

by o pomno enie pustostanów1 

(np. opustosza e po otwarciu ela-

znej kurtyny wielkop ytowe osiedla 

we Frankfurcie nad Odr ) [2].

Dlatego potrzebne by y d ugoter-

minowe interdyscyplinarne progra-

my rewitalizacji, które jako jedy-

ne mog y rozwi za  wymienione 

problemy, w tym zmniejszenie 

poczucia przynale no ci do danej 

spo eczno ci lokalnej i niech  

mieszka ców do udzia u w pra-

cach na rzecz osiedla.

Wieloletnie do wiadczenia euro-

pejskie wskazuj  na konieczno  

wyodr bnienia w realizowanych pro-

gramach rewitalizacji kilku faz [3]:

Faza I – zlokalizowanie obszarów 

„cichego upadku”, który jest szyb-

szy w osiedlach maj cych deficyt 

us ug i zaniedbuj cych bie c  

konserwacj  obiektów;

Faza II – dostrze enie obsza-

rów zdegradowanych, z których 

nast puje migracja mieszka ców 

do innych dzielnic;

Faza III – stworzenie takich pod-

staw prawnych, aby mieszka cy 

chcieli pozosta  i wspó dzia a  

na swoim obszarze;

Faza IV – umo liwienie mieszka -

com oprotestowania decyzji arbi-

tralnych, które w ich opinii nie 

wynikaj  z potrzeb osiedla;

Faza V – uaktywnienie grupy mie-

szka ców poprzez umo liwienie 

czynnego udzia u w planowaniu 

czy rozwi zywaniu problemu prze-

siedle  i wspólnym ustalaniu wyso-

ko ci czynszu;

Faza VI – umo liwienie mieszka -

com udzia u w grupach projek-

towych (na poziomie aktualnych 

konsultacji i uzgodnie ) i komite-

tach spo ecznych, które na bie -

co decyduj  o najkorzystniejszych 

rozwi zaniach dla zarz dców i ca ej 

spo eczno ci mieszka ców.

Wag  tych faz potwierdzono na

seminarium EKG ONZ, które odby o 

si  w Hadze (1979 r.), gdzie uznano 

cis  zale no  powodzenia pro-

gramów modernizacji i rewitalizacji 

od partycypacji mieszka ców [4].

Natomiast Walton wyró nia pi  

etapów takich programów, podkre-

laj c znaczenie zespo u eksper-

tów [5]:

Etap I – obejmuje zrozumienie 

potrzeb analizowanego obszaru 

i istniej cych zasobów;

Etap II – polega na opracowa-

niu opcji dzia a  poprzez okre-

lenie formy i skali wraz z poda- 

niem kosztów poszczególnych eta-

pów;
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Etap III – opracowanie planu wst p-

nego w celu negocjacji z zaintere-

sowanymi stronami;

Etap IV – stanowi opracowanie 

planu generalnego, który po korek-

cie podlega ponownemu rozpa-

trzeniu;

Etap V – polega na przygotowaniu 

planu szczegó owego zawieraj ce-

go projekt oraz wskazanie podstaw 

do jego realizacji.

W ramach podejmowanych w la-

tach 80. ub. wieku inicjatyw euro-

pejskich, na uwag  zas uguj  na -

st puj ce programy:

• program EPIQR [6], który umo li-

wi  opracowanie multimedialnego 

narz dzia wykorzystywanego do

wspierania decyzji o rehabilitacji 

budynków mieszkalnych. Projekt 

zrealizowano w: Wielkiej Brytanii 

(BRE) b d cej koordynatorem pro-

jektu, a tak e we Francji (CSTB), 

Danii (SBI), Szwajcarii (EPFL), 

Holandii (TNO Bouw), Niemczech 

(IBP) i Grecji (NOA), ostatnio rów-

nie  w Polsce.

• w ramach programu TEMPUS–

PHARE opracowano i zrealizowano 

m.in. dwuletni projekt Nowoczesne 

zarz dzanie rozwojem miast.

• program TRANSFORM jako jedy-

ny ukierunkowany by  na proble-

my budownictwa wielkop ytowego 

oraz spó dzielczo ci mieszkanio-

wej, a tak e finansowania rewitali-

zacji prefabrykowanego budownic-

twa wielorodzinnego [7].

• program INTERACT w zakre-

sie inicjatywy Interreg 3C umo -

liwia wspó prac  na skal  euro-

pejsk . W ramach tego programu 

miasta mog  ze sob  koopero-

wa  w obszarze mieszkalnictwa. 

Warunkiem jest takie opracowanie 

programów dla poszczególnych 

pa stw, aby mo liwe by o stworze-

nie wspólnego projektu. Ponadto 

wa ne jest uzasadnienie koniecz-

no ci rewitalizacji danego typu 

osiedli i wspierania jej przez Uni  

Europejsk  [8].

• programy URBAN zainicjowa-

ne pod koniec lat 80. ub. wieku 

przez Komisj  Europejsk  doty-

czy y g ównie pomocy obszarom 

miejskim dotkni tych kryzysem 

[9]. Ponad 200 miast skorzysta o 

z promocji innowacyjnych strategii 

zrównowa onego rozwoju gospo-

darczego oraz rewitalizacji miast 

europejskich.

• w roku 1994 powo ano Inicjatyw  

Wspólnotow  URBAN I, która 

od roku 2000 kontynuowana by a 

jako URBAN II. Istotn  rol  w ukie-

runkowaniu dzia a  odegra a rów-

nie  konferencja wiatowa URBAN 

21, która odby a si  w Berlinie w roku 

2000. W ramach tych inicjatyw 

sformu owano postulaty dotycz ce 

ekonomiczno-socjalnych aspektów 

nowego podej cia do rewitalizacji 

miast. Ich zadaniem by o prze-

kszta cenie w asno ci spó dzielczej

w spó k  z o.o., co pozwoli oby 

skutecznie realizowa  programy 

rewitalizacji [10].

• jednym z ostatnich dzia a  UE, 

do roku 2004, by o utworzenie 

w 2003 roku programu URBACT 

w celu rozwoju wspó pracy pomi -

dzy miastami europejskimi i wymia-

ny do wiadcze  zintegrowanego 

zarz dzania miejskiego (miasta po-

wy ej 20 tys. mieszka ców) [11].

Program koncentrowa  si  na czte-

rech dzia aniach:

1. sieci tematyczne – zbieranie 

informacji i umo liwienie wymiany 

do wiadcze  w zakresie rewitaliza-

cji gospodarczej i spo ecznej,

2. podnoszenie kwalifikacji – 

w ramach programów szkolenio-

wych (Polityka Zintegrowanego 

Rozwoju Miast) i wymiany osób 

zaanga owanych w innych kra-

jach,

3. grupy robocze – skupia y si  

na wykorzystywaniu zgromadzonej 

wiedzy, rozwi zywaniu problemów 

obszarów miejskich na poziomie 

europejskim oraz u ci leniu roli 

funduszy po 2006 roku,

4. badania i inne inicjatywy – 

miasta przedstawiaj  partnerów, 

z którymi realizowa  b d  projekty 

badawcze i wspólnie analizuj  zdo-

byte do wiadczenia.

• ostatnio w ramach mi dzyna-

rodowego projektu badawczego 

zrealizowano system INVESTIMO, 

który oparto na diagnostyce 

zaczerpni tej z metodologii pro-

gramu EPIQR. System INVESTIMO 

to narz dzie komputerowe, któ-

rego zadaniem jest wspomaga-

nie decyzji przy renowacji ca ych 

obszarów zabudowanych, skupia 

si  jednak na zabudowie tradycyj-

nej. Wprowadzono go dla takich 

budynków mieszkalnych, w wielu 

krajach Europy (równie  w Polsce 

– Uniwersytet Zielonogórski) [12].

Przytoczone programy zajmuj  si  

g ównie zabudow  miejsk  wyko-

nan  w technologii tradycyjnej, 

która w strukturze technologii ist-

niej cych zasobów budownictwa 

mieszkaniowego w Polsce w latach 

1946–1992 stanowi zaledwie 22%.

2. Przyk ady realizacji progra-
mów europejskich

Pierwsze próby rewitalizacji, która 

uwzgl dnia aby problemy ekono-

miczno-spo eczne pojawi y si  w la-

tach 70. ub. wieku w Wielkiej Bry-

tanii i Francji, jeszcze jako odno-

wa miast, a w latach 80. w Holandii. 

W pa stwach Europy Zachodniej 

odnowa miast przechodzi a ró ne 

fazy przemian. Skutkowa y one 

uwzgl dnieniem w procesie rewi-

talizacji czynnika spo ecznego, 

szczególnie w kwestii partycypa-

cji mieszka ców. W dalszej cz ci 

artyku u opisano ewolucj  rewitali-

zacji europejskiej opart  na poda-

nych wcze niej fazach i przyk a-

dach zaczerpni tych z literatury, 

jak równie  na obserwacjach w a-

snych autorki dotycz cych dzia a  

niemieckich.

Wielka Brytania

Pierwsze próby rewitalizacji osie-

dli w Anglii podj to w roku 1971. 

W adze miast wyznacza y obszary 

dzia ania, w których okre lono nad-

rz dny plan struktury, a w nim plan 

obszaru dzia ania (Action-Area-

Plan). Przyk adem jest oko o 30 ha

zespó  Eagle Street w Coventry 

zlokalizowany 800 m od centrum 

miasta. W 1972 roku podj to 

prób  uchwalenia planu struktu-

ralnego odnowy tego zespo u, 

który zak ada  wyburzenie cz ci 

zasobów mieszkalnych. Sprzeciw 
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cja inwestycji rz dowych w ramach 

programu Single Regeneration 

Budget (SRB – Zintegrowany Bud-

et Odnowy). Monitoring wykaza  

jednak, e dzia ania te s  mniej 

efektywne ni  omówione wcze-

niej EA.

Reasumuj c, dotychczasowe dzia-

ania brytyjskie ewaluowa y w kie-

runku eliminacji planowania odgór-

nego i wprowadzenia planowania 

elastycznego, skoncentrowanego 

na problemach lokalnej spo ecz-

no ci. Partycypacja spo eczna 

zapewni a sprostanie wymogom

i aspiracjom mieszka ców [14]. 

Efektem by a cz ciowa likwidacja 

dzielnic, zmniejszenie sprzeciwu 

i niezadowolenia mieszka ców, 

a tym samym migracji mieszka -

ców do innych obszarów miasta.

Francja

We Francji pierwsze dzia ania odno-

wy dzielnic miejskich rozpocz to 

w roku 1973; polega y one g ównie 

na restauracji budynków. Po zde-

finiowaniu w 1975 roku kierunków

i rodków nowej polityki wyko-

rzystania starych zasobów mie -

szkaniowych w Raporcie Nora 

i Raporcie Barre powsta  VII 

Plan Odnowy realizowany w la-

tach 1976–80. Dostrze ono w nim 

celowo  zwi kszenia ilo ci miesz-

ka  zarówno w dzielnicach starych, 

jak i blokowiskach. Stworzono Fun -

dusz Zagospodarowania Miej skie -

go (FAU) o zasi gu centralnym,

finansowany ze rodków kilku mi -

ni sterstw. Realizowano Progra mo -

wane Operacje Poprawy Mieszkal-

nictwa (OPAH), które przyznawa-

y pomoc finansow  na popra-

w  warunków mieszkaniowych 

w starych dzielnicach miejskich, 

aby zwi kszy  zasoby mieszkalne 

i zatrzyma  mieszka ców [15].

Rewitalizacja rozpocz a si  

w latach 80. ub. wieku i prowa-

dzona by a na podstawie bada  

morfologicznych, które dotyczy y 

ci le centrum miast. Przyk adem 

takiego dzia ania jest centrum 

Reims, gdzie opracowano pro-

jekt bez planu urbanistycznego. 

Podej cie takie stworzy o dwie 

Development Corporations nie 

uwzgl dnia y w przygotowaniu 

programu opinii w adz lokalnych

i mieszka ców. To spotyka o si  

zawsze z du ym sprzeciwem 

spo ecznym (oko o 70% ogó u), 

dlatego zmieniono sposób zarz -

dzania z arbitralnego na lokal-

ny. Powo ywano zarz dy HAT, 

które sk ada y si  w przewadze 

z najemców, a podejmowane dzia-

ania uwzgl dnia y czynny udzia  

mieszka ców na ka dym etapie 

realizacji i ich partycypacj  [13]. 

Rozwi zania kompleksowe konsul-

towano z zainteresowanymi strona-

mi przy udziale ekspertów z wielu 

dziedzin2 (specjalistów do spraw 

planowania kosztów, zarz dzania 

i socjologów) [5].

Pocz wszy od roku 1992 pierwsze 

lokalne inicjatywy przeprowadzono 

w formie trzydziestu jeden pro-

gramów City Challenge (Wyzwanie 

Miasta) obejmuj cych obszary do 

2 km2. By o to nowatorskie rozwi -

zanie, gdy  czy o w sobie stra-

tegiczne podej cie do problemów 

konkretnego obszaru, ograniczo-

ny czas trwania oraz nastawienie 

na osi gni cie wyniku ko cowego. 

Do roku 1996 pi cioletni bud et 

zapewniony przez pa stwo na te 

programy wynosi  oko o 37,5 mln 

funtów, a kapita  prywatny zain-

westowa  ponad trzykrotnie wi cej 

– 130 milionów funtów. Efektem 

by a poprawa warunków prawie 

39 tys. mieszka , utworzenie lub 

utrzymanie 53,5 tys. miejsc pracy, 

rekultywacja lub poprawa stanu 

1900 ha zdegradowanych terenów. 

Jednym z takich dzia a  obj to 

dzielnic  Hume City Challenge 

w Manchesterze. Nie oby o si  

te  bez pora ek, ale ich wp yw 

ograniczono w wyniku negocja-

cji z mieszka cami. Przyk adowo 

czynsz wzrós  trzykrotnie w sto-

sunku do kwoty przed remontem, 

ale zapewniono mieszka com 

wp yw na ustalenie jego wysoko-

ci i stworzono mo liwo ci dop at 

pa stwowych dla rodzin o niskich 

dochodach.

W 1994 roku kolejn  zmian  kie-

runku rewitalizacji by a koordyna-

mieszka ców spowodowa  jego 

korekt , ostatecznie zachowano 

maksymaln  ilo  zasobów miesz-

kalnych. Natomiast w odnowie 

Manchesteru wspó praca z miesz-

ka cami pozwoli a na przebu-

dow  istniej cych zasobów przy 

zamieszkaniu [3].

Pocz tkowo k adziono nacisk 

na techniczn  popraw  osiedli 

mieszkaniowych; efektem tych 

dzia a  by y programy kapita o-

we. Od roku 1979 przeniesiono 

nacisk na zarz dzanie, bowiem 

po raz pierwszy dostrze ono kon-

tekst strategiczny takiej polityki 

[13]. Rz d angielski przedstawi  

w sze ciu punktach zakres dzia-

a , z których dwa najwa niejsze 

wskazywa y na konieczno :

• podj cia inicjatyw w najgo-

rzej utrzymanych osiedlach, przy 

wszechstronnym podej ciu do pro-

blemów,

• podejmowania odnowy poprzez 

spó ki publiczne i drobne agencje, 

przy szerokiej konsultacji i zaanga-

owaniu mieszka ców.

W ramach Priority Estates Project 

wytypowano 20 osiedli, wprowa-

dzono w nich zarz dzanie lokalne. 

Okaza o si  ono dro sze ni  cen-

tralne, ale by o bardziej skuteczne 

w spe nieniu oczekiwa  najemców.

Nast pnie w latach 1985–2005 

w ramach Programu Estates Action 

(EA – Program Akcji Osiedlowej) 

podwy szono standard ponad 500 

osiedli w Anglii i Walii.

Zapocz tkowano te  Program the 

Estates Renewal Challenge Fund 

(ERCF – Program Wyzwa  Odnowy 

Osiedli), którego celem by o 

sprawdzenie op acalno ci dotacji 

w stosunku do korzy ci uzyska-

nych z przeprowadzonych dzia a . 

Polepszono te  stan budynków

i otoczenia, w czono reprezen-

tantów najemców do zarz dzania 

oraz poszerzono pakiety dotacji 

dla poprawy sytuacji spo ecznej, 

ekonomicznej i edukacyjnej.

W 1988 roku zacz to tworzy  

Housing Action Trusts (HAT – 

Organizacje Akcji Mieszkaniowej), 

które pocz tkowo zarz dza-

ne odgórnie przez Urban 
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Niemcy

W Niemczech pocz tkowo prefe-

rowano model rewitalizacji zorien-

towany na wyburzenia budynków. 

Dzi ki temu odzyskiwano atrakcyj-

ne tereny wykorzystywane m.in. 

pod zabudow  plombow  dla osie-

dli domków jednorodzinnych, uzu-

pe nienie brakuj cej infrastruktury 

technicznej i deficytów us ugowych 

czy rekreacyjnych. Przyk adem 

tych dzia a  mo e by  dzielnica 

Kreuzberg w Berlinie Zachodnim 

[3]. W 1969r. przyj to tu plano-

wanie strukturalne, przewiduj ce 

rewitalizacj  poprzez wprowadza-

nie nowych funkcji przy udziale 

mieszka ców na ka dym etapie 

procesu odnowy. Jednocze nie 

prawo zabezpiecza o mieszka -

ców przed arbitraln  podwy k  

czynszu i eksmisj .

W latach 1973–77 realizowano 

proces rewitalizacji dziewi tnasto-

wiecznych miast przy zachowa-

niu historycznego uk adu budyn-

ków, placów i ulic. Stosowano 

tam wyburzenia, a w rozrzedzonej 

zabudowie tworzono strefy dys-

pozycyjne dla nowych budynków. 

Przyk adem dzia a  rewitalizacyj-

nych jest usytuowanie parkingu 

na Brunnenplatz we Frankfurcie 

nad Odr  w miejscu rezerwy miej-

skiej, powsta ej w centrum dawne-

go starego miasta wskutek znisz-

cze  wojennych (fot. 1, 2), [19].

Po roku 1977 stwierdzono ko-

 nieczno  zmniejszenia deficytu 

us ug przez tworzenie lokali us u-

gowych na parterach budynków 

(fot. 3, 4).

Od 1980 roku w Niemczech pro-

wadzono dzia ania skierowane 

na zachowanie stanu substancji 

budowlanej i umiarkowan  odno-

w  z udzia em odpowiedzialno ci 

lokalnej. Na przyk ad w budynkach 

we Frankfurcie nad Odr  (fot. 5), 

Dre nie (fot. 6) wymieniono lub 

dostawiono balkony, dostawiono 

wej cia do budynku i szyby win-

dowe.

ród em wspierania poprawy sub-

stancji budowlanej w nowych kra-

jach zwi zkowych by  program 

modernizacji przestrzeni mieszkal-

• w Aunlay Sous Bois rozbudo-

wano wej cia, ocieplono budyn-

ki, dostawiono balkony i suszar-

nie, powi kszono halle, wykona-

no schodki i podjazdy dla nie-

pe nosprawnych, portyki, pergole 

i ogródki,

• w Melun przeprowadzono termo-

modernizacj  bloku z 292 miesz-

kaniami, dobudowano balkony 

o konstrukcji stalowej i daszki nad 

ostatni  kondygnacj , przebudo-

wano wej cia, dodano podcienie 

betonowe.

We Francji pocz tkowo wyzna-

czano zbyt du e obszary miej-

skie, co utrudnia o identyfikacj  

mieszka ców z podejmowanymi 

dzia aniami. Skuteczno  uzyska-

no metod  kolejnych przybli e  

(approche addaptée), która wyma-

ga a od urbanistów, projektantów

i organizatorów procesu sta ego kon-

taktu z u ytkownikami [3]. Dopiero 

te dzia ania da y dobre efekty.

Holandia

W Holandii organizowano grupy 

projektowe sk adaj ce si  w 50% 

z agend miejskich miasta i w 50% 

z mieszka ców rewitalizowane-

go obszaru. Do zada  tych grup 

nale a o g ównie opracowanie 

polityki rozwoju dzielnicy w zakre-

sie renowacji, wyburze , nowej 

zabudowy, us ug dla dzieci i osób 

starszych, zieleni i komunikacji 

lokalnej. Opracowywa y one te  

plan rozwoju z uwzgl dnieniem 

partycypacji mieszka ców na ka -

dym etapie, a nast pnie projekty 

odnowy zapewniaj c niezb dne 

doradztwo techniczne. Projekty 

przewidywa y pozostawienie 85% 

mieszka ców, a 15% przenie-

sienie do innych obszarów [3]. 

W 1974 roku w Rotterdamie wyty-

powano 11 obszarów dzia a  rewi-

talizacyjnych o wielko ci od 60 

do 240 tysi cy mieszka ców. By o 

to oko o 25% zasobów mieszkanio-

wych miasta z problemami doty-

cz cymi g ównie ma ych miesz-

ka  bez sanitariatów, braku zieleni

i placów zabaw, przestarza ych 

budynków szkó  i braku parkin-

gów.

p aszczyzny mo liwych interwen-

cji. Pierwsza p aszczyzna dotyczy a 

skali ca ych osiedli przewidzianych 

do odnowy i intensyfikacji zabu-

dowy (Pont Hincmar, Ilôt Martrise 

de la Cath drale, Rue de Venise, 

et Ilôt Saint Joseph) [3]. Druga 

p aszczyzna to dzia ania punkto-

we prowadzone na ró nych par-

celach i w ró nych kierunkach,

z perspektyw  uzupe nienia istnie-

j cej tkanki miejskiej. Do tego typu 

dzia a  powo ywano organizacje 

wyspecjalizowane w zagospodaro-

waniu miast, które za zgod  samo-

rz dów lokalnych spe nia y funkcj  

koordynatora projektów [16]. By y 

to jednak dzia ania tylko w zabudo-

wie tradycyjnej.

Pierwsze dzia ania modernizacyj-

ne budynków prefabrykowanych 

wykonywano ju  w latach 70. Przy-

k adem takich modernizacji s :

• modernizacja przestrzenna bu -

dynków w osiedlu Ophlm w Auber-

villier, zrealizowanym w 1960 roku; 

w ramach systemu EPAL d’HARC 

autorstwa architektów Rabant 

i Rameau (rok 1989) dostawia-

no gotowe segmenty do elewa-

cji umo liwiaj c czenie ze sob  

mieszka ,

• modernizacja przestrzenna bu-

dynków w osiedlu Ophlm w la 

Courneuve; dostawiono loggie pre-

fabrykowane do budynków XVI-

-kondygnacyjnych, przy czym 

od XIV kondygnacji by y one zabu-

dowywane na ogrody zimowe [17],

• w Corbeil-Essonnes zmoderni-

zowano 497 mieszka  i zrealizowa-

no wielopoziomowy parking,

• w Grand Quevilly stworzono 

przestrze  dla pieszych, ocieplono 

ciany budynków i wprowadzono 

czterospadowe dachy nad maszy-

nowniami [18],

• w Carrieres Sous Poisy za pomo-

c  ma ych form architektonicznych 

przekszta cono 860 mieszka  w 42 

identycznych blokach w osiedle 

ogród,

• w Auxerre dostawiono ciany 

elewacyjne (od ulicy), przebudo-

wano wej cia, w 162 mieszkaniach 

powi kszono kuchnie, dobudowa-

no balkony i suszarnie,
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nych KfW realizowany od 1990 ro-

ku, zako czony w 1999 roku [20]. 

Wspiera  on przedsi wzi cia re-

montowe i modernizacyjne oraz 

tworzenie nowych mieszka  w ist-

niej cych zasobach budownictwa 

czynszowego. Ze rodków tych 

modernizowano oko o 500 tys. 

mieszka .  

Ciekawym przyk adem z ostatnich 

lat jest modernizacja budynków 

wielkop ytowych w Poczdamie, 

gdzie wykonuje si  remonty przy 

zamieszkaniu (fot. 7, 10). Polegaj  

one g ównie na poprawie funkcjo-

nalno ci mieszka  poprzez dobu-

dow  nowej lub obudow  istniej cej 

loggi, wymian  instalacji i remont 

pomieszcze  oraz wymian  okien 

i termiczn  modernizacj  cian.3

Po roku 1996 opracowano kolej-

ny model rewitalizacji skierowany 

Fot. 1. Frankfurt nad Odr , widok na Brunnenplatz, zjazd 
do parkingu podziemnego 

Fot. 3 Frankfurt nad Odr , na pierwszym planie budynek 
przy Brunnenplatz przed przebudow . Brak us ug na par-
terze

Fot. 2. Frankfurt nad Odr , Brunnenplatz, wyjazd z parkin-
gu podziemnego i  widok na parking naziemny w miejscu 
rezerwy terenu na inwestycje

Fot. 4. Frankfurt nad Odr , budynek przy Brunnenplatz po 
przebudowie. Wprowadzono tarasy na ostatniej kondygnacji 
i us ugi na parterze

Fot. 5. Frankfurt nad Odr , budynek 
po dostawieniu balkonów o konstruk-
cji stalowej (dwa s upy plus kotwienie 
do cian) i wind do budynku, partery 
bez balkonów

Fot. 6. Drezno, budynek po dosta-
wieniu balkonów
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na dzia ania budowlano-inwesty-

cyjne, który wykorzystywa  powsta-

nie silnego i dynamicznego rynku 

budowlanego po zjednoczeniu 

Niemiec. Dzia ania ogranicza y si  

do rewitalizacji substancji mieszka-

niowej na terenie by ej NRD [21].

B dem opisanych dzia a  by  

brak monitorowania struktury de-

mograficznej osiedli, który spowo -

dowa , e s  one obecnie pusto-

stanami (w roku 2000 by o ju  

1,1 mln pustostanów) [2]. Przy-

k a dowo z informacji uzyska-

nych w 2004 roku wynika, e we

Frankfurcie nad Odr  na oko o 50 

mie szka  w jednym z wielkop yto-

wych wie owców po modernizacji 

zasiedlono ju  tylko dziewi . Taki 

stan rzeczy, po roku od zako -

czenia prac modernizacyjnych, 

zmusi  w adze miasta do decyzji 

o zmniejszeniu liczby kondygnacji

z jedenastu do czterech [19].

Po 2000 roku w Niemczech 

podj to decyzj  o wyburze-

niu 400 tys. mieszka  z wielkiej 

p yty, cz sto ju  zmodernizo-

wanych. Odzyskane tereny s  

zagospodarowywane na nowo, 

np. w Hoyerswerda zrealizowa-

no wille miejskie po 6 mieszka  

w ka dej. W Berlinie obok rozbió-

rek zrealizowano program rewi-

talizacji zagro onych obszarów 

polegaj cy na zmianach funkcjo-

nalnych, podwy szeniu standardu 

wyposa enia mieszka , rozbiórce, 

nadbudowie i rozbudowie nawet 

25-pi trowych budynków prefa-

brykowanych [2]. Wykorzystano 

dobr  lokalizacj , istniej c  infra-

struktur  techniczn  i komunika-

cj  [22].

W Niemczech wykonywano rów-

nie  wymian  dostawianych loggi 

elbetowych, a tak e wprowa-

dzano alternatywne ród a ciep a 

do podgrzewania wody u ytko-

wej (fot. 11, 12). Podczas trwa-

nia remontu w budynku najemcy 

mieli ulg  w czynszu ze wzgl -

du na uci liwo  prowadzonych 

prac [23]. Prowadzenie remon-

tu przy zamieszkaniu by o jed-

nak mobilizuj ce zarówno dla 

wykonawców, jak i mieszka ców, 

Fot. 7. Poczdam: Breite Straße 23,
stan przed zabudow  loggi, wg indywi-
dualnego projektu

Fot. 9. Poczdam: Breite Straße 
23, stan przed przebudow  wej cia 
do budynku

Fot. 11. Poczdam: Zeppelinstraaße 
164–172, alternatywne ród o pod-
grzewania ciep ej wody w budynku 
wielkop ytowym, solary na dachu

Fot. 8. Poczdam: Breite Straße 23,
stan po zabudowie loggi

Fot. 10. Poczdam: Breite Straße 
23, stan po przebudowie wej cia 
do budynku

Fot. 12. Poczdam: Breite Straße 23, 
alternatywne ród o podgrzewania cie-
p ej wody w budynku wielkop ytowym, 
solary na elewacji
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gi  [26]. Stwierdzono ponadto, 

e op acalne dzia ania moderniza-

cyjne to: ocieplenie stropów, reno-

wacja lub wymiana okien, poprawa 

szczelno ci budynku rozpatrywana 

wraz z odzyskiem ciep a z wenty-

lacji [27].

Przeprowadzone prace moderni-

zacyjne wykorzystywa y fundusze 

rz dowe w ramach programu ROT 

(remont, przebudowa, dobudowa) 

[28]. Nale y podkre li , e do dzi  

tylko Szwedzi wykonali komplek-

sowo rewitalizacj  wielkop yto-

do prac organizowano tam wysta-

wy przybli aj ce problemy moder-

nizacji, przeprowadzano rozmowy 

informacyjne, organizowano komi-

tety spo eczne. Program uwzgl d-

nia  opini  mieszka ców dotycz -

c  modernizacji mieszka  i zmian 

przestrzennych zagospodarowania 

terenu [25].

W dzielnicy Ascostaden w Vesteras 

prace polega y m.in. na dobudo-

wie d wigów, pochylni, obni o -

nych kraw ników lub dobudo-

wie klatek schodowych i balko-

nów [25]. Przyk ady szwedzkich 

rozwi za  modernizacji przestrze-

ni komunikacyjnej przedstawiaj  

fotografie 13 i 14.

W Göteborgu spotykano si  te  

z problemem posadowienia bu -

dynków wykonanych w technolo-

gii tradycyjnej. Warunki gruntowe 

wymusza y bowiem wzmocnienie 

pod o a w rejonie fundamentów, 

np. metod  jet-grouting czy mikro-

palowania.

Od 1980 roku dzia ania skupia y si  

g ównie na zmianach funkcjonal-

nych mieszka  i ocieplaniu budyn-

ków. Wprowadzano te  na szerok  

skal  nowe systemy energetyczne 

w postaci alternatywnych róde  

zasilania i magazynuj cych ener-

co u atwia o konsultacje, których 

efektem by o eliminowanie nie-

wielkich sprzeciwów na bie co.

Czechy

Próby rozwi za  programowych 

podejmowane w Czechach oparto 

na dotychczasowej praktyce fran-

cuskiej spó ki Groupe Arcane.

W wyniku przeprowadzonych ana-

liz stwierdzono, e zysk z nadbu-

dowy dwóch kondygnacji i sprze-

da  miejsc na wielopoziomowym 

parkingu nowym mieszka com 

pozwala na sp acenie 65% kosztów 

prac modernizacyjnych. Do kosz-

tów nadbudowy nale : windy 

(obs uguj ce pó pi tra), ocieple-

nie, wymiana stolarki zewn trznej, 

wykonanie systemu wentylacji 

mechanicznej, przebudowa wej  

i klatek schodowych oraz wymiana 

c.o., pionów gazowych i elektrycz-

nych. Pozosta e prace w miesz-

kaniach wykonywali mieszka cy 

na w asny koszt.

Dania

W ramach modernizacji budynki 

w Danii wyposa ano w pochylnie 

i windy, szerokie korytarze i drzwi, 

na osiedlach obni ono kraw niki, 

dobudowywano balkony o kon-

strukcji stalowej i windy lub klatki 

schodowe. Wykonywano te  nad-

budowy z lekkich systemów szkie-

letowych [24].

Nadbudow  dodatkowej kondy-

gnacji nadziemnej zastosowano 

w 1992 roku na osiedlu mieszka-

niowym Hestkøblund w Birkerød 

zrealizowanym w technologii wiel-

kop ytowej w 1978 roku. Uzyskano 

39 mieszka  socjalnych, obiekty 

zyska y estetyczniejszy wygl d 

i lepsze proporcje elewacji. Koszt 

nowego mieszkania w Kopenhadze 

wynosi oko o 10 tys. koron za 1 m2, 

natomiast przeprowadzona nad-

budowa kosztowa a oko o 7 tys. 

koron za 1 m2.

Szwecja

Przyk adem zrealizowanych szwe-

dzkich programów rewitaliza-

cji mo e by  osiedle Norra Göta 

w Boräs. Przed przyst pieniem 

Fot. 13. Rzut kondygnacji po wsta-
wieniu windy w miejscu biegu schodo-
wego i dostawieniu do budynku klatki 
schodowej

Fot. 15. Widok elewacji w trak-
cie demonta u warstwy fakturowej 
w budynku wielkop ytowym

Fot. 14. Widok budynku po wstawie-
niu windy w miejscu biegu schodowe-
go i dostawieniu klatki schodowej
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przynios y spodziewane efekty, ale 

ka dorazowa bie ca korekta przy-

nosi a coraz lepsze efekty, m.in. 

w postaci poprawy warunków ycia 

mieszka ców i ochrony rodowi-

ska. Ka dy kraj boryka  si  jednak

z w asnymi regionalnymi proble-

mami technicznymi i spo ecznymi.

Omawiane realizacje polega y 

na zmianach w strukturze prze-

strzeni osiedlowej, wzbogaceniu 

programu funkcjonalnego osiedla 

i budynków, czyli realizacji inwe-

stycji takich jak: rozbudowa, zabu-

dowa uzupe niaj ca, kreowanie 

przestrzeni publicznych, ci gów 

pieszych.

Do wiadczenia europejskie wska-

zuj , e uzyskanie najlepszych 

efektów rewitalizacji mo liwe jest 

tylko przy zastosowaniu programów 

kompleksowej modernizacji tech-

dopilnowanie jako ci wykonania. 

Aktywno  spo eczn  i podejmo-

wane dzia ania pobudza a równie  

pomoc s siedzka oraz bezp atne 

porz dkowanie terenu, sadzenie 

ro linno ci i urz dzanie wn trz [3].

Przyk adem ciekawego rozwi -

zania technicznego jest dzielnica 

Grünerlock w Oslo, gdzie powi k-

szono powierzchni  mieszka , 

co spowodowa o zmniejszenie 

liczby lokali. Brakuj ce mieszkania 

uzyskano wykonuj c dach man-

sardowy, którego przestrze  wyko-

rzystano na cele mieszkalne.

Podsumowanie

Na podstawie przedstawionych 

przyk adów nale y stwierdzi , 

e w Europie realizowano ró ne 

programy dzia a . Nie wszystkie Fot. 16. Finlandia: widok elewacji 
w trakcie demonta u warstwy fakturo-
wej w budynku wielkop ytowym Tabela 1. Synteza kierunków programowych rewitalizacji w Europie do 2004 roku [30]

Kierunki programowe rewitalizacji Kraj
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 z uwzgl dnieniem czynnika 
spo ecznego szczególnie po roku 1980

Wyburzanie

Cz ciowe wyburzanie

P
o
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a 

te
ch
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cz

na
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w

Remont – to dzia ania zapobiegaj ce 
zu yciu technicznemu budynku

Modernizacja – g ównie: standardu 
wyposa enia, funkcji mieszkalnych 

i bry y budynku, tzn. dzia ania 
zapobiegaj ce zu yciu moralnemu 

budynku

Rehabilitacja – to modernizacja 
uwzgl dniaj ca popraw  otoczenia 

budynku

Zachowanie struktury osiedla 
z uwzgl dnieniem dzia alno ci kulturalnej

Rewaloryzacja przestrzeni osiedla

Uzupe nienie us ug na osiedlu

*Rozwi zania energetyczne oparto na badaniach warunków lokalnych, ocenie tech-

nologii, ekonomii zarz dzania, eksploatacji i utrzymania budynków. Do 2004 roku by  

to jedyny przyk ad kompleksowej rewitalizacji osiedli wielkop ytowych w Europie

wych osiedli, poniewa  uwzgl dnili 

w odpowiedniej skali najistotniej-

sze czynniki spo eczne, które maj  

bezpo redni wp yw na powodzenie 

tego typu programów [29].

Finlandia

W Finlandii pierwsze modernizacje 

wykonywano w latach 80. Polega y 

one g ównie na zmianach funk-

cjonalnych mieszka , dobudowie 

klatek schodowych, konserwacji 

stolarki zewn trznej i ociepleniu 

budynków.

W budynkach wielkop ytowych 

ze cian  trójwarstwow  demon-

towano warstw  fakturow  (fot. 15, 

16) i dok adano lub wymieniano 

materia  izolacyjny wraz z ok adzi-

n , np. na system fasad stalowych 

w postaci kasetonów.

Norwegia

W Norwegii odnowa obejmowa-

a g ównie budynki zamieszka-

ne. Praktyka norweska wykaza a, 

e obecno  mieszka ców pod-

czas remontu wp ywa mobilizuj co 

na wykonawc , a dodatkowo daje 

lokatorom wp yw na ergonomicz-

ne usytuowanie standardowego 

wyposa enia i umo liwia spo eczne 
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Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej 

Oddzia  w Krakowie, Kraków 2000, s. 86–87

[16] Baffert P., Kilka uwag na temat prawa 

urbanistycznego we Francji i w Polsce, w: 

Rewitalizacja, rehabilitacja, restrukturyzacja, 

odnowa miast. Instytut Gospodarki 

Przestrzennej i Komunalnej Oddzia  

w Krakowie, Kraków 2000, s. 56

[17] Balache B., Salagnac J. L., Modernizacja 

budynków z p yt prefabrykowanych: 

do wiadczenia francuskie, w: Mo liwo ci 

techniczne modernizacji budynków 

wielkop ytowych na tle ich aktualnego stanu, 

Konferencja Naukowo-techniczna ITB, 

Mr gowo 1999, s. 43–59

[18] Karczmarczyk A., Do wiadczenia francu-

skie z modernizacji wielkiej p yty, w: „Materia y 

Budowlane” 1/2001 (nr 341), s. 48–51

[19] Czarnigowska A., Osta ska A., 

Zmniejszenie liczby kondygnacji jako jedna 

z koncepcji rewitalizacji wielkop ytowych 

budynków mieszkalnych w Niemczech, 

Rehabilitation of Existing Urban Building 

Stock, International Workshop, Gda sk 2004, 

s. 77–80

[20] Podr cznik rewitalizacji. Wydawnictwo 

Urz du Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, 

Warszawa 2003 r.

[21] Hegner H. D., Großsiedlungen und 

Plattenbauten – eine Vision f r die Zukunfft!? 

(Wielkie osiedla i budynki wielkop ytowe – 

wersja przysz o ci!?), w: Mo liwo ci technicz-

ne modernizacji budynków wielkop ytowych 

na tle ich aktualnego stanu, Materia y konfe-

nicznej, w po czeniu z przekszta -

ceniami w skali urbanistycznej, 

ze szczególnym uwzgl dnieniem 

charakterystyki spo ecznej obszaru 

i w zgodzie z opini  lokalnej spo-

eczno ci.

W tabeli 1 zestawiono kierunki pro-

gramów w Europie do roku 2004, 

wyspecyfikowano podj te dzia-

ania wraz z zaznaczeniem czy 

uwzgl dniono czynnik spo eczny. 

Tylko dzia ania szeroko konsulto-

wane z mieszka cami sprecyzo-

wa y trafnie problemy i da y efekty 

cz sto przewy szaj ce oczekiwa-

nia projektantów, koordynatorów 

i zarz dzaj cych programami rewi-

talizacji. Dlatego warto skorzysta  

z tych do wiadcze  w odniesieniu 

do warunków polskich.
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